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Auf einen Blick

24188057

ca. 230 m2
Satteldach

nach Vereinbarung
8

6

2

1962

2 x Garage

1.190.000 EUR
Einfamilienhaus

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2020

Massiv
ca.0m?

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukuliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

LUFTWP 54.70 kWh/m?2a
B

06.01.2033

Luft/Wasser-

Warmepumpe
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Ein erster Eindruck

Gute Lage mit viel Platz! Zwei Einheiten moglich... Diese besondere Immobilie prasentiert
sich als exklusives Haus mit zwei, mdglichen / autarken Ebenen und einer durchdachten
Raumaufteilung. Mit insgesamt 230 m2 Wohnflache bietet dieses Haus Wohnkomfort fur
die ganze Familie und eventuellen Gasten. Das Gebaude empfangt Sie im Erdgeschoss
mit einer schdnen Diele, die den Weg zu den verschiedenen Raumen weist. Direkt
daneben erstreckt sich der offene Wohn-Essbereich mit einer gro3ztigigen Flache von
ca. 40mz2. Die groRen Fenster, welche in Richtung Terrasse mit Sicherheitsglas besttickt
sind, sorgen fur viel Licht und eine wohlige Atmosphére, die durch den Kaminofen und
eine Wandheizung komplimentiert wird. Zusatzlich fuhrt Sie eine Tur auf die gemitliche,
Uberdachte Terrasse inklusive lhrem eigenen Garten. Die moderne Einbauklche, mit
Elementen der Firma Walden (Osterreich) aus Eiche, befindet sich in unmittelbarer Nahe
zum Wohnbereich und Uberzeugt durch groRRziigigen Stauraum fiir lhre Kiichenutensilien.
Darilber hinaus sind Kiihlschrank, Geschirrspuler, Backofen und Abzugshaube der Firma
Miele. Der Gasherd der Firma AEG wird mit Flissiggas betrieben und verfiigt Uber eine
grofRe Wok-Funktion. Weiterfihrend gelangt man zur Garderobe mit
Waschmaschinenanschluss sowie zum Tageslicht Gaste-WC, welches hochsten Komfort
fur Bewohner und Gaste bietet. Ein heiRes Bad oder doch eher eine Dusche? Im ca. 7m2
grof3en Tageslicht-Badezimmer haben Sie hier die Wahl. Die drei flexibel nutzbaren
Schlafzimmer vervollstdndigen das Erdgeschoss und eignen sich ebenfalls perfekt als
Arbeits- oder Kinderzimmer. Die Raumaufteilung im Obergeschoss ist aquivalent zum
Erdgeschoss. Der besondere Bonus ist der Balkon, der direkt vom Essbereich betretbar
ist und Uber einen separaten Eingang von auf3en verfugt. Somit kann diese Ebene
vermietet oder eigenstandig genutzt werden - so, wie Sie es mochten. Sowohl die
Einbaukuche, als auch das Badezimmer sind &uf3erst modern und unterstreichen die
Qualitat der Ebene. Weitere Highlights der Immobilie sind die Luft-/Wasser-Warmepumpe
fur eine effiziente Energieversorgung, eine Doppelgarage fiir die sichere
Fahrzeugunterbringung, sowie mehrere Kellerrdume fir zusatzlichen Stauraum und
Ausbaureserven im Spitzboden fir individuelle Raumgestaltung. Des weiteren gibt es ein
Industrie-Waschbecken im Keller und mehrere Wasseranschlisse in Garage und
AuRRenbereich. Ein perfektes Zuhause flir Familien, Paare oder Einzelpersonen, die
hochste Anspriche an Wohnqualitat und Lebensstil stellen. Vereinbaren Sie einen
Besichtigungstermin mit uns, um sich selbst von der Immobilie zu Uberzeugen!
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Ausstattung und Detalils

- 2x Einbauktiche

- 2X Tageslicht Gaste-WC

- 2x Tageslicht Badezimmer inklusive Dusche und Badewanne
- Garten

- Uberdachte Terrasse

- Balkon mit separatem Aul3enzugang (zum Garten)

- Luft- / Wasser-Warmepumpe

- elektrische Rollladen
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Alles zum Standort

So laden zum Beispiel der nahegelegene Pfiihlpark, der Biergarten am Trappensee mit
sehr gutem Restaurant oder das LiLu zu schénen Spaziergangen ein - Naherholung
pur!!! Das Stadtzentrum ist ca. 1,9 KM entfernt - also in wenigen Fahrminuten erreichbar.
Naturlich auch ganz leicht zu Ful3 oder mit dem Fahrrad - zur ndchstgelegenen
Bushaltestelle oder zur Stadtbahn sind es auch nur wenige Meter. Einkaufsmaoglichkeiten
oder Arzte gibt es in unmittelbare Nahe oder direkt im Heilbronner Zentrum. Hier finden
Sie dann auch zahlreiche Laden, Cafés und Bars, aber auch groRere Einkaufszentren
sowie das Konzert- und Kongresszentrum, das Stadttheater und der Marktplatz. Am
Neckarufer laden schone Promenaden zum Spaziergang oder gemiitlichen Verweilen
ein. Heilbronn selbst mit ca. 126.000 Einwohnern ist mit seinen zahlreichen namhaften
Firmen / Unternehmen ein wirtschaftlicher Motor. Eine gute Verkehrsanbindung gibt es
Uber die offentlichen Verkehrsmittel Bahn und S-Bahn sowie den beiden Autobahnen A81
/ A6. Heilbronn-Franken besitzt das drittgrof3te Weinanbaugebiet in Wirttemberg und
bietet zahlreiche Freizeitangebote.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giiltig bis 6.1.2033. Endenergiebedarf
betragt 54.70 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Luft/wasser
Warmepumpe. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2021. Die

Energieeffizienzklasse ist B.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Mario Roider

Moltkestral’e 73 Heilbronn
E-Mail: heilbronn@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




